Bloom 23 — Exklusive Doppelhaushalfte mit Gartenidylle in
Wien-Mauer | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26416
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Christian Zellmann

Haus
Osterreich
1230 Wien
2026
Erstbezug
Neubau
121,05 m2
4,50

1

2

1

1

189,40 m2

32,70 kWh / m2* a
0,62

990.000,00 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien
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1230 Wien, Karl-Schwed-Gasse 42
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Flichenangsben uwilarisgen den iblichen Bautoleranpen, Techrinchs und gestallarsches Andenngen wberallan
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ARCH. DIPL.-MNG. THOMAS WAGENSOMMERER
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Zimmer
12.18m2
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FLACHENAUFSTELLUNG

Doppelhaushalfte 1

Grundsticksflache: 306,88 m?
Nutzflache Gesamt: 126,4 m?
Freiflache Gesamt: 231,45 m?
Wohnfliche Gesami; 121,08 m?

Wohnflache Erdgeschol: 58,87 m?
Wohnflache ObergeschoBl: 61,11 m?

Garten / Freiflache: 231,45 m?
Terrasse: 25,21 m?
Gartenhaus: 5,32 m?
PRW Stellplatz und Zufahrt: 27 m2
et ! S
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Objektbeschreibung

Exklusive Doppelhaushélften in Maurer Bestlage

In einer der begehrtesten Wohnlagen des 23. Bezirks entstehen zwei architektonisch
anspruchsvolle Doppelhaushélften, die zeitgemaflen Wohnkomfort, klare Formensprache und
nachhaltige Bauweise in idealer Weise vereinen. Ruhig gelegen, von Grin umgeben und
dennoch hervorragend angebunden, bietet dieses Projekt ein Wohnumfeld, das sowohl
Rickzug als auch urbanes Leben ermdglicht.

Grof3zugige Glasflachen schaffen eine helle, offene Atmosphare und verbinden den Innenraum
harmonisch mit dem Garten. Die Architektur Gberzeugt durch Eleganz, Funktionalitat und eine
hochwertige, zeitlose Gestaltung.

Wohnen & Raumgefuhl

Jede Doppelhaushélfte verfugt tber eine Wohnflache von rund 121 mz?, verteilt auf zwei
Ebenen. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und
offnet sich direkt zur Terrasse und in den Garten. Hier entstehen flieRende Ubergange
zwischen Innen- und Aul3enraum — ideal flr entspannte Alltagssituationen ebenso wie fir
gesellige Abende.

Die offene Wohnkiiche empfangt mit einem besonders schonen Entrée und direktem
Gartenblick. Sie bietet ideale Voraussetzungen fur eine durchdachte Kichenplanung sowie
grof3ziigige Flachen fur Geschirr, Vorrate und praktische Einbauten. Auch der Essbereich
Uberzeugt mit viel Platz fir alle wichtigen Dinge des taglichen Lebens.

Der Wohnbereich wird zur entspannenden Wohlfuhloase — auf Wunsch auch mit offenem
Kamin — und verbindet Atmosphare, Komfort und stilvolle Innenarchitektur auf héchstem
Niveau.

Optimierter Grundriss — Wohnqualitat neu definiert

Nach wertvollem Feedback aus ersten Gesprachen wurde die Planung mit groRer Sorgfalt
weiterentwickelt und gezielt optimiert. Besonderes Augenmerk lag dabei auf einer effizienten
Raumnutzung, grof3ztigigen Stauraumlésungen und einem Wohnkonzept, das den Alltag
spurbar erleichtert.

Gerade fur Familien spielt durchdachter Stauraum eine entscheidende Rolle: Im
Eingangsbereich wurde eine einladende Garderobenzone geschaffen, wahrend in der
Wohnklche und im Essbereich zusatzliche Flachen flr praktische Einbauten vorgesehen sind.

Auch im Obergeschoss uberzeugt der grof3ztigige Gangbereich mit idealen Schranklésungen,



erganzt durch hervorragend mdblierbare Zimmer mit langen Stellwanden fur
maf3geschneiderte Kasten. So entsteht ein Zuhause, das nicht nur architektonisch Uberzeugt,
sondern auch in der taglichen Nutzung hochste Wohnqualitat bietet — funktional, stilvoll und
aulRergewohnlich attraktiv fur anspruchsvolle Kaufer.
Wohnambiente neu definiert — splirbar erhdhte Wohnqualitat
Ein Wohnkonzept, das Alltag, Design und Komfort auf besondere Weise verbindet.
Durchdachte Planung und grof3ztigige Stauraumlésungen schaffen ein Zuhause, das nicht nur
schon, sondern auch praktisch tberzeugt.

¢ Einladender Eingangsbereich mit grof3ztigiger Garderobe

¢ Stilvolles Entrée in die offene Wohnkiiche mit Gartenblick

¢ Durchdachte Kuchenplanung mit optimalen Stauraumflachen

* Viel Platz fur alle wichtigen Dinge im Essbereich

¢ Entspannende Wohlfuihloase im Wohnzimmer — auf Wunsch mit offenem Kamin

¢ Intelligente Stauraumldsungen fir maximalen Komfort

e Zusatzliches Badezimmer sowie gut zugangliches WC

AuRenbereich — Privat, ruhig, hochwertig

Der grof3zligige Eigengarten mit ca. 189 m? bietet viel Platz fir Entspannung, Freizeit und
Privatsphéare. Die Terrasse erweitert den Wohnraum ins Freie und schafft ideale
Voraussetzungen fur ruhige Stunden im Griinen oder gesellige Momente mit Familie und
Freunden.

Ein besonderes Ausstattungsmerkmal stellt die private Gartensauna dar, die den hohen Wohn-

und Erholungsanspruch dieses Projekts unterstreicht. Ein eigener Stellplatz auf dem
Grundstuick ist jeder Haushalfte zugeordnet.

Gartenaufwertung — mehr Komfort, Privatsphére und Erholung

Auch der AulRenbereich wurde gezielt weiterentwickelt und bietet ein auRergewohnliches Malf3
an Qualitat und Ruckzug.

e Vergrolerte Terrasse fur noch mehr Gartenkomfort

e Zwei Gartenhauser zwischen den Hausern, nutzbar als private Gartensauna



e Zusatzlicher Schallschutz und spurbar mehr Privatsphare

Ruckzugsorte im Obergeschoss — perfekt geplant und ideal méblierbar

Im Obergeschoss entstehen personliche Rickzugsraume mit idealen RaumgrofRen, luxurids
erweitertem Badezimmer und einer klaren Grundrissstruktur.

Die Zimmer bieten hervorragende Einrichtbarkeit und reichlich Platz fir mal3geschneiderte
Schranklésungen. Der Fokus auf grof3ziigigen Stauraum und praktische Aufbewahrung macht
sich hier besonders bemerkbar und unterstreicht den hohen Anspruch an Alltagstauglichkeit
und Komfort.

Rickzugsorte im Obergeschoss — Komfort mit Stauraumqualitat

Das Obergeschoss Uberzeugt durch ideale Raumgrél3en, hochwertige Badgestaltung und
aul3ergewohnlich viel Stauraumpotenzial.

¢ Perfekte Zimmergrof3en fur individuellen Wohnkomfort

MalRgeschneiderte Einrichtungsmaoglichkeiten in allen R&umen

Grol3zugige Stellwande fur Schranke und Kasten bereits eingeplant

Luxurioés vergrol3ertes Badezimmer

Reichlich Platz fur anspruchsvolle Aufbewahrungslésungen

Ausstattung & Bauqualitat
Die Doppelhaushélften werden als modernes Niedrigenergiehaus realisiert und zeichnen sich

durch hochwertige Materialien, eine klare architektonische Linie und zeitgemé&fRe Haustechnik
aus.

Die Kombination aus effizienter Gebaudehtille, moderner Luft-Wasser-Warmepumpentechnik
und Photovoltaik sorgt fir nachhaltigen Wohnkomfort und langfristige Werthaltigkeit.

MaRgeschneiderte Extras — Technik und Nachhaltigkeit auf Premium-Niveau

Ein modernes Niedrigenergiehaus-Konzept kombiniert Energieeffizienz mit zukunftssicherer
Ausstattung.

¢ Niedrigenergiehaus-Standard fiir dauerhatft reduzierten Verbrauch



Luft-Wasser-Warmepumpe zur Senkung der Heizkosten

Photovoltaikanlage fir saubere Eigenenergie vom Dach

Extensiv begruntes Flachdach als nattrliche Klimakomponente

Innovative Sommernachtskihlung fiir angenehme Frische im Sommer

Vorbereitung fur E-Autoladestation

Raffstores mit Windwéachter an samtlichen Fenstern

Energie & Nachhaltigkeit

Die beiden Haushaélften sind bau- und grundrissgleich, weisen jedoch aufgrund der
unterschiedlichen Ausrichtung leicht abweichende Energiewerte auf.

Haus 1 — Energiekennwerte

Spezifischer Heizwarmebedarf (HWB Ref, SK): ca. 37,8 kWh/m?2a
Heizwarmebedarf (HWB SK): ca. 35,1 kWh/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE SK): ca. 0,61
Priméarenergiebedarf (PEB SK): ca. 29,8 kWh/m2a
CO?-Emissionen (SK): ca. 2,6 kg/m2a

Haus 2 — Energiekennwerte

Spezifischer Heizwarmebedarf (HWB Ref, SK): ca. 33,8 kWh/m?2a
Heizwarmebedarf (HWB SK): ca. 31,4 kWh/m?2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE SK): ca. 0,57
Priméarenergiebedarf (PEB SK): ca. 29,5 kWh/m2a
CO?-Emissionen (SK): ca. 2,6 kg/m2a

Beide Hauser erflllen damit sehr gute energetische Standards und bieten nachhaltiges,
zukunftssicheres Wohnen.



Lage — Maurer Bestlage

Die Karl-Schwed-Gasse zahlt zu den gefragtesten Wohnadressen im Stden Wiens. Die
ruhige, grine Umgebung bietet hohe Lebensqualitat, wahrend Einkaufsmaoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten, offentliche Verkehrsanbindungen und Naherholungsgebiete rasch
erreichbar sind.

Eine Lage, die urbanen Komfort und naturnahes Wohnen ideal verbindet.
Eckdaten je Doppelhaushiélfte

Wohnflache: ca. 121,04 m2

Terrasse: ca. 25,21 m?

Garten: ca. 189,40 m2

Gartensauna: ca. 5,32 m2

Stellplatz: vorhanden

Gesamtnutzflache (gewichtet): ca. 155,56 m?

Grundstucksflache: ca. 306,88 mz2

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.
Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfligung und

informieren Sie personlich Uber alle Objektdetails. Fiur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefihrten Kontaktdaten. Bei


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphére statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitdten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach Ihrer Anfrage auch Ilhren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschliel3lich zur erganzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt wird keine Haftung
tibernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und Abweichungen bleiben
vorbehalten; Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot
dar. Im Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6
ff MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestltzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell gepriuft und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Méblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatsédchlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsédchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <500m



Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.500m

Post <1.500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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